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民間分譲住宅居住者の住宅選択行動に関する研究
梶浦恒男，平田陽子
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はじめに
本論では111:間分議住宅のうち、木造一戸建分設住宅と
中高層分譲共同住宅に限って取扱っている。ここでは前
者を建完住宅、後者をマンションといっ。
今日の住宅供給の中で建売住宅とマンションの rLjめる
割合(;l:大きい。雄先住宅は‘日本の伝統的な住宅形式を
ふまえた「庭っき一戸建住毛jとして供給されており.一
方マンションは，大都市凶を中心に新しい都市住宅のー
形態として広まりつつある。このI何者が都市住宅の供給
に占める湖l合を.スト ックとフローのl尚l函からu体的に
みてみる。まず.大阪府におけるストックの状汎を表ー
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。
|に示す~) Bi3初53年現在，住宅総数250万1000戸のうち持
家が全体に市める割合は44%である。このうち一戸娃 ・
長屋，怨のものは 102万3000戸で持家の92%をも出めてい
る。しかし これは建売住宅の他に注文住宅，農家等を含
んだ数字であることを身慮しないといけない。共同建は
表-1 住宅の所有関係別住宅戸数(大阪府)
~ 佐官散 住て IJliIJ花宅 百世雄 世 閉町拘地岨~加担$保{ ιUZ 比同住吉 その 地
住宅1)散 子H SI; 千ド 千四 千戸2卸1.0 88 1.452.8 1.032.9 15.3 
γ一一一一一
鈎:!< 1，106 " 13.1 1.0由。 772 6.2 
術家 1掛46 25 4四 8 9品 7 9 1 
-11料 国加~3匂住宅銃計調食銅倍{大16府除〉より作成
48年 49年 印年 51年 52年 53年
※資料建築統計年報ー着工新設住宅
( 1970 - 1979) 
図ー 1 利用関係号IJ新設住宅戸数
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ほほマンションと考えられるが， 7757200戸と.まだス
トックに占める割合は小さい。続いて着工新設住宅幻の
動向をみる。図ー|は.大阪府下における利用関係別新
設住宅戸数の経年変化を表わしたものである。供給割合
の変化をみると.大きくは貸家の減少と分譲住宅の急激
な別1)日が指摘される。昭和45年には，1家が59%，分譲
住宅が24%であったものが，昭和48年を境に逆転し，昭
和53年には貸家29%，分譲住宅49%となった。この分譲
住宅のうち建売住宅と 7 ンションの占める割合をみる。
図ー|の分談住宅のうち，一戸建・長屋建をおおむね建
売住宅とみなし，また共同建のものはマンションである
とみなす。一戸主主 ・長屋建についてみると，昭和45年当
時.新設住宅戸数全体に市める割合は20%坊であったの
に対して， 53年には33%と1.7倍にも地加している。共同
建もまた，4.5%であったのが、 53年には16%と急、激に咋i
IJfIしている。ここ数年，両者の住宅供給量に占める割合
は一定化してきている。
さて，主主売住宅とマンションにはその住宅としての性
格に少々異なったところがある。もちろん両者とも民間
供給による分譲住宅という同じ性格も持っているが，そ
の-1)，建売住宅はWt也性があり.独立住宅であり，ま
た木造住宅であるという性絡を持っているのに対して，
7 ンションは中高層の集合住宅であ 1)，構造は非木造で
あるという異なった性格を持っている。
本論ではこの性絡め奥なる建売住宅とマンションを選
択した需要者の住宅選択行動を明らかにしようとし.そ
の住宅選択行動について次のように考えた。居住者が新
しく住宅を必要とする場合，現実の住宅市場の中で選択
を行う。その行動は.居住者の住要求を満たす方向で行
われる。しかし.現実の選択の場合，居住者の収入にみ
あった価格の住宅はないといった経済部の矛盾.職場近
くに適切な住宅が求められないといった地域的な矛盾な
ど様々な矛I古が含まれてお札居住者のイ主要求に完全に
見当った住宅はなかなか見つけ鯵い状況にある。その中
で出住者は，自分の抱える住要求のいくつかに優先順位
をつけ，その順位の高い要求をできるだけ満たすような
条件を持つ住宅を選択しているのではないかと考えられ
る。この住宅選択行動を明らかにするには，次のような
悦点からみることが重要である。①居住者の基本属性，
②現住宅の諸属性，③rij住宅の純類， ④現住宅の選択理
由， ⑤現住宅の評価，⑥定住志向の有無.という 6つの
視点である。この視点について少し説明を加える。①居
住者の基本属性である収入，職業.家族構成等は.住宅
選択行動の制約条件.あるいは促進条件として働くこと
が多い。②現住宅の基本属性 1;1: ，地域， 規tJ，'~， tl耳泣.設
居
(2 ) 
学
備等であり，選択される住宅は個々に性格がある。③前
住宅の種頬は，前住宅における居住経験が現住宅選択に
及ぽしているであろう影響をみるものである。④現住宅
選択理由は，住宅選択時に居住者がどのような考え方，
住要求を重視したかを把握しようとした。予想としては，
屑住者の収入。職業といった属性別にかなり異なった傾
向がみられるのではないかと考えられる。⑤現住宅を選
択したあとの，現住毛の評価は.将来の住宅選択に際し
て重姿な選択要因になると A与えられる。⑥定住志向を問
うことによ って，今後の住宅選択行動についてみること
ができる。
居住者の住宅選択行動を分析した既存の論文としては
三宅醇氏の 「今日の住宅事情概観 住宅の階層分解と
すみかえ構造j3切、あるが，これは持家，借家，給与住宅
等住宅金体の階層構造とすみかえの問題を扱っている。
また阿部憲敏氏の「大阪国における建売住宅需要の実態
について一一 {主要求達成行動としてみた建売住宅需要の
形成要因戸は，佳売住宅の;お要桃造に限って論述されて
いる。4i.:論では，特に民間1分譲住宅の中でマンションと
建売住宅に的を絞って，これらの居住者の住宅選択行動を
詳細に比較検討したところに独自性がある。
住宅選択行動をマンンヨンと建売住宅に絞って比較検
討する意味は次の 2点である。第1に，現在の持家政策
の中でマンションと建売住宅は大きな供給量を持ってい
るが，それだけに本来借家層である人までが，これらの
持家を購入している状況に置かれていると考えられる。
第2に，現在ではまだマンションや建先住宅1;1:一時的な
住まいだという考え方が一般的であるが，良質のフロー
住宅を建設し，定住性を高めるという意味において， 7
ンションや建先住宅のどういった而を伸ばせば良質スト
ック住宅として蓄積していけるのか，その可能性をさぐ
ってみることにある。
調査の対象と方法
I .マンション居住者調査
昭和54年に日本建築学会近畿支部住宅部会の?ンンヨ
ン管理研究班で行った調査日を活用した。
①調査対象の抽出
昭和51年度まてーの京阪神間の7 ンションl03l{牛を母集
団にしている。それを，分譲年度，地域，分譲単価ラン
クにより層化摘出法でサンプリングした。
ここで分~li単価ランク(以降ランクと記す。)について説
明をしておく 。
その7 ンションの平均分譲価格(向)
分議単価(円/m')=
そのマンションの平均住戸面鞍(m')
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を基礎とし更に分譲年次によ る分譲単価の幅の差を修
正する為に各年度の4分位置を求め，上位から)1頃にし
b， c， dと仮定した。ただ.この値は，分析に際して
分譲年次を越えて時系列による比較を行なうにはi重きな
い。そこで，公営住宅(第一種，中 ・高層，耐火造)の標
準価格(rn'当り)を法に，同年度に分譲された7 ンション
の分譲単価，分譲価格の対公営i七を求めるという手続き
によって修正をした上て1調査対象マンションのランク
を上位からA，8， C， 0と設定した。
②調査}J法
調1f:Iム留置自記法によるアンケート調査で，-%11前
接調査を行なっている。調査時期は，本調食が昭和54年
2月から3月).皇調査を同年7月に実施している。調査
票の回収状況は表-2のとおりである。
1.建売住宅居住者調査
①調査の目的
この調査は.堺市におけるこれからの望ましい開発指
導行政とより総合的な町づくり行政のあり方を明らかに
することを目的に.堺市内の建売住宅居住者を対象に行
ったものであるが，そのなかで住宅選択行動を明らかに
する目的でい行った部分を分析した。
②調査方法
調査は留泣自記法によるアンケー ト方法をと った。調
査時期は，昭和55年II月1日から 6日まて¥調査3Rの回
収状況は表-3のとおりである。調宜対象l主E設年度と
建設地点を巧慮、して選んでいる。
表-2 <'ンション居住者アンケート調査回収状況
~ サンプノレ設定 数 回収数 回 収 率
対象物件数 49物件 44物件 89.8 タ6
対象住戸数 I. 214 戸 1.053 戸 86.7 % 
表-3 建先住宅居住者アンケー ト調査回収状況
調査結果の介析と考察
[ .居住者の基本的属性
1. <'ンン ヨン肘住者のぷ本的属1'1て
まず， 0，戸面干況の焼収分布をみると.表-5のよ うに
(3) 
60rn'台のものが全体の%を占め，次いで50m'台，70m'台
と絞<0 50m'から80m'未満で・7割を占める。住戸タイプ
I.t， 3寝室型(3LDK)が主流で5制強を占める。
t世帯主王手令.家族人数，家族型をみると表ー7-表-
9のようになる。世帯主年令の平均は38.3オて 30オ代
が多い。家族人数は平均3.24人でそう多くない。また単
身者居住が l割強もみられるのが特徴的である。家族型
は， I夫婦+子供j型が多く， 特に長子がまた'?L幼児てー あ
るような，ライフサイクルの若い家族型が多い。
職業は， I専門技術職JI管理職JI事務職Jなどのホワイ
トカラーが目立つ(表-10)。平均年収I.t.約524万円(昭和
54年換算)で，かなり高額である。
表-4 居室数
表-5 <'ンション{王戸市機
表-6 建売住宅の敷地商積
表-7 世帯主年令
表-8 家族人数
字削 372人
半~J a副 人
表-9 家族構成
〈務〉
表-10 世'帯主の職業
{今〉
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2.建売住宅居{主者の基本的属性
まず，住宅の特徴をみる。敷地l街械の規枚分布をみる
と(褒-6). 70m'未満が%を占めており， 80m'以上は 2
割に満たず，狭小なものが多い。居室数はマンションよ
り多<4~が最多で，次いで 5 室， 3室のj吸である。
世情主年令の平均は42.0.j-てう 30-39オが多い。家族
人数は4人が多〈全体の約半数である。平均は3.72人で
ある。家族型は「夫婦+子供jの絞家族が多<.長子年令
7]IJにみると16-1LtJが多し次いてイ18..j'以f:J112-
17 -t Jの順になる。単身者居住はほとんどいない。
職業は.1技能 ・労務職J，1例入業主Jといったブルー
カラーや「団体・会社役員jが多、、。平均年収は約413万
円(日E和54年に換算)である。
3.7ンション居住者と主主先住宅居住者の比較
世情主の平均年令は主主売住宅問i主者の方が3.7才高い。
家族型は両者ともに「夫婦+子供」の核家族型が多いが，
7 ンションの方I;l:長fが5-t以下の型が多いのに対して
姐!'/e住宅では長 Fヵ、小学生から(:.'i校生である家族引が多
い。また，家族人数は建売{主'もの方がやや多い。これは 剛
建先住宅の方が成長した家族引であること，また7 ンシ
ョンに単身者居住の多いことの彬容である。 ..
峨~I;l:， 7 ンション居住者が「事務職Jゃ「管理職jとい
ったホワイトカラーが多いのに対して，建先住宅居住者
はブルーカラーの矧l合が高<，また「個人業主」ゃ「団体・
会社役只jが多い。
収入は.昭和54年換算の年収で比較すると， 7ンション
居住j!，'・がが'J524万円，佳子己住宅'a'H記者が約413)j円と， 7
ンションの方が高級でーある。ここで.年収と世帯?主年令
の組合わせで7 ンション居住者と雄先居住将を比較して
みると図-2のようになる。調1i:対象地j或が|司じではな
いので断定はできないけれども.今回の調合1結栄をみる
限りにおいて言えることは，①ともに年令が向くなるに
つれて年収も楠す，②7 ンションにおけるランクが，ま
た建先住宅における敷地規脱が kがるにつれて年令，年
収ともにおくなる，③同じt世部・主年令における年収は.
7 ンション居住者のhが高い.の3点である。
次にもう一点，肘住者会以の年令別人は偶成を比較し
てみる.マンションと往先住宅r，r，'住者の年令7]IJ人口総成
を年収7]IJにみたのが図-3と図-4である。全体的にみ
ると，マンションも雄先住宅もともに収入が上がる4Z，
年令別人口憐成の山がだんだんなだらかになリ，成人の
年令ピークが上がり，子供の年令も上.，1.していくのがわ
かる。マンションと往先住宅の年令日IJ人白川成が異なる
点は.マンションの}jが人口情成の山の高低がはっきり
していることである 山の高いところは 0-4-tの乳幼
陪 己評
児と， 30-39オの年令層である。図-2のマンションの
Aランクの居住者めような高令層の人もいるが，圧倒的
に多いのは， 0 -4..j-の乳幼児と30-39オの大人の居住
者である。これは， 7 ンションは.ある決った年令層.
家族尽lの居住者が多〈住んでおり，建売住宅の方は，色
々な年令の人が混って住んでいることを示しているとい
えよう。
また，このこ とは，7 ンション，建売住宅それぞれの
世帯主の職業と密接な関係があるのではないかと思われ
る。つまり，"7ンションにはいわゆるホワイトカラーの
職磁の人が多いため年令と年収との相関がより強くみら
れ，それに対して述先住宅は， i個人業主J，1技能的・労
務的職業」の割合が多いため，年令と収入との相闘があ
まり強くみられないものと思われる。
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図-2 昭和54年換算年収と世帯主年令の比較
〈住1)錨完住宅居住者の年mι 胡贋苦闘価指散を車掌Kして昭和制年K検賢しに.
(庄2)マム〆 M ・C/Aラ J タは盤情主峰令54.6.t、 5'年換算年限 約 1.'67万円で.
己申凶におさまりきれないため臨してゐる.
II.前住宅の種類
ここでは，マンション居住者，挫売住宅居住者それぞ
れのliJ住宅の極頬についてみる。これは前住宅の陸類が
ひいては前住宅における屑住経験が肘住者の現住宅選択
に際してどのような影響を与えているかをみるためであ
る。
1. 7 ンション居住者の前住宅
.tJl '縦戚の家などを除いた持家からの移動が2出lみら
れる。代間借家からは 3訓，公共借家から 111強という
情成である。これを，"7ンションのランク別にみたもの
が表ー 1である。まずAランクでは75%もの居住者が持
家から移ってきて必リ，その中でも 4割強は一戸建持家
(4) 
梶浦他:民間分波住宅居住J守の{士官i謹択行動 -223-
からてある 一般的に.7ンションに住んていてもいつ
かは一戸建住宅に{上みたいという志向が強い中で.この
高いランクの居住者層は，一戸建住宅よりも?ンション
という住宅タイプの持家を好んで入居してきたといえよ
う。ランクが下カ、ると .J拘住宅が持家でhあった割合が減
少し.nりに借家であった割合が増加してくる
2， il先住宅居住者のfIij住宅
主主先住吉間f主名ー の前{主1sをみたのが表-12である。 Jij
住宅が持'ぷであったものが全体の泌，民間借家が4訓，
公共借家が 1í~JI という 例成である 。 これを住宅の敷地規
枚別にみてみると.成脱が上るほど前住宅が持家である
割合がfMす。とりわけ一戸建住宅の占める割合がめす。
3，マンション居住者と往売住宅居住者の前住宅の比較
マンション府住者の場合， iIIj住宅も既lこ7 ンション(公
共分必住宅を含む)であった割合は.1 ?ilJi丘くを占め.ま
たil.le住宅の場合には前住宅が既に一戸建. !是hlilの持
家てあった1.1]合は 2拘lを越えている。また.liij(主可三が日t
家てあった場合をみると，7 ンション肘住者はAランク
表-11 <'ンション居住者の前{主乞
{侮〉
図-3 <'ンション居住者の収入別にみた年令号J人口槍成
図-4 建売住宅居住おの収入別にみた年令別人口織成
(5 ) 
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を除いて「公共借家J.r給与住宅Jの割合が3轡lを占めて
いて多い。建売住宅の場合には.民間借家の中でも木質
アパート，文化住宅といった低層の木造アパートの占め
る割合が多く， 7 ンンヨン居住者の3倍近くもあること
が特徴的である。
これらのことをまとめてみると.マンション居住者の
多くは7 ンショ ンもしくは公共借家，給与住宅といった
中高層集合住宅形式の住宅の居住経験を持っている人た
ちである。また，建売住宅の居住者は，前住宅が持家で
は一戸建・長屋建の割合が高<，借家では木賞アパート・
文化住宅の割合が高い。
これらのことから，中高層集合住宅の居住経験がある
場合には持家としても同じ形式の住宅を選ぶ傾向があり
経験のない場合には接池性を持つ建売住宅を選択する傾
向のあることがわかる。
表-12 建売住宅居住者の前住宅 (j膨)
¥ 
If! '年 !I( 民問術家 公 民 そ
k造 そ "・ * 鍛
lJl 健 調a 筋 多毛 ~j 
羽& ア
ア α〉
戸 届 の .， ，宅 情 信
の l< 
'広 ‘ E・ 他 属 ト 3ト
.， 宅 他
-合5丸l(主宅 10.5 12.1 j 10.3 1. 8 I 12. ~ n・ 4.2 1I 剖 2 掴 l 11.5 12.3 2.' 
.・・面・ 12.8 '.2 9.6 I - 1:>.9 田 B 5.3 国...末崎 13.8 46.1 12.8 12.8 1.0 
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】1.5I 1.7 1.0 14.4 割。 2.9 
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1 5 11.5 9.S 
曲ー
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市ー
S.8 
f).9 I 11.8 2 ， 拍車 田 4 . 
曲 ... 20. ， 44.1 11.8 13.2 1.5 
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1lI，現住宅選択理由
1. 7 ンション選択理由
マンションを選択した理由を多項目選択で問うた。各
項目は次のようなカテゴリーに分類される。
くカテゴリー 〉 く設問項目〉
(i)交通利便性←一一一一一 ・交通の便がよい
居 学
(i)経済性 ・家賃を払うより得
(ii)取得の容易きーーァ一一・一戸建よりも手軽
」ー ・他によい住宅がい、
(iv)財産性 ・値上りへの期待
(v)1主生活の自由さ'-'鎚一つで気軽に外出できる
トー・管理がわずらわしくなし、
L.... .干渉されず気楽
(vi)住宅の構成要素一下一・機造がしっかりしている
トー ・周囲の環境が保証きれてい
|る
トー ・住宅の設備がよし、
しー・新しいタイプに気にいった
回答結果は全体では表ー13に示すようにJ交通の使の
よさJr鍵一つで気軽に外出できるjが他に比べて極だっ
て多かったロこの選択理由を年収別にみると，いくつか
の傾向がある。 l∞-500万円の層では「交通手IJ便性Jr鎚
一つで気軽に外出できるJに続いてく取得の容易さ>(経
済性〉を選択している。 500-800万円の中間層では.r一
戸建てより手経H他によい住宅がない」という〈取得容
易き〉を理由にマンションを選択している。800万円以上
の高収入層では， r鍵ーってかL軽に外出できるJr管理が
わずらわしくない」という〈往生活の自由さ〉を重んじて
選択しているといえよう。また.tl/i.i立や設備など 〈住宅
の柄成要素〉の良さを見込んで選択しているのも.この層
に多い。
ここでこの結果について考えてみる。まず.年収500万
円以下の層は，やっと持家を取得しえた層で，借家より
も持家の方が得だと患っている層である。500-800万円
の中間層は，一戸建住宅も含めた持家志向の中で，住宅
取得能力の制約からマンションを選択した層だと いえよ
う。高収入層では.r鍵一本で気軽に外出できるJr管理
がわずらわしくないJと，むしろ?ンションの持っている
く住生活の自由さ〉を志向しており，住宅取得能カによる
ail約Ii小さくなっている。このことは， 7 ンションの選
表-13 年収5]IJ"7ンション選択理由(複数回答)
〈第〉
~ 交 家 一 他 f直 継に 管 干 構 周 住 新 IC そ通 賃 戸 。((3; 上 一外 理わ 捗 造り 園保 宅 し気 の d口h の を 建 良宅 が つ出 がし さ fi;し の証 の L、tζ 他特使が 払よ よ手 し、が り期 でで わく れ気 して 環き 殺が タ入 1<: よ うり り な " 気き ずな ず つL、 境れ 備ょ イっ な Z十し、 ifI 嵯 L、 の待 軽る らL、 楽 かる がる L、 プに し
ω0-500万円 52.3 29.7 32.5 27.6 2.8 68.2 17.4 18.7 19.0 12.1 1. 4 6.6 17.1 (579) 1∞o 
切0-800万円 68.0 20.7 31.2 35.0 4.5 57.5 24.0 19.9 18.8 13.2 14.3 7.5 13.9 (266) 
l∞o 
飴0万円以上 55.0 4.6 19.2 15.6 2.7 66.0 40.3 23.9 29.4 22.9 20.2 14.7 1.0 (109) 1ωo 
d口h‘ i汁 61. 5 23 2 29.3 278 3.1 52.5 22.3 19.9 19.9 13.3 12.8 78 17.5 (954) 100.0 
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択理由に階層性によるちがいが，かなり強くみられるこ
とを示している。
2.建売住宅選択理由
建売住宅については，持家選択理由と一戸建選択理由
の2段階に分けて現住宅選択理由をさぐった。
まず持家i選択理由については，次の6つのカテゴリー
に分類して，設問を設けた。
〈カテゴリー> <設問項目〉
(i)財産性←一一一一一・次に住みかえる時に有利に売れ
る
(i)経済性一一一一一一一 ・月々の負18fJ<f昔家とあまりかわ
らない
(i)老後保障 ・老後のこ とを考えて
(iv)安定住一一一一一一 ・万が一の時にも安心だから
(v)象徴性一一一一一一・社会的信用がある
(vi)賃貸住宅志向一一一 ・i直当な借家がない
全体としては.f次に住みかえる時に有利に売れるJ.
「月々 の負担が借家とあまりかわらないjという〈財産性〉
〈経済性〉を護保した選択恩由が尚い割合を占める。これ
に続いてf1;後のことを考えてJf万がーの時にも安心だ
からjという将来に対するく保障>.<安定住〉を求めたもの
がみられる。これに対して「社会的信用があるJという，
住宅=ステイタスンンポルであるという与え方は磁めて
少なかった。同じ持家ても主主売住宅はそのようなシンボ
リックな性格を持ちにくい為かもしれない。これを年収
別にみると表ー14に示すように.はっきりと特徴が出て
くる。年収400万円未満てーは「借家の方が負担が大きいJ
とく経済性〉を重視し. 400-600万円の府になると「次に
住みかえる時に有利Jというく財産性〉を志向する回答が
多くなる。6∞万円以上の高収入)習になるとJ老後を考え
てJという〈保障〉を求める割合が高くなる。建売住宅の
場合も1，皆層によって持家に求める窓味が異なっているこ
とがわかる。
表ー14 建売住宅の年収別持家選択理由(複数回答)
(%) 
卜¥
/);る
借Tf5311i d2b 
老 万 社 適 そ
ft 』ζと 後 台、 " 当佳き の 一日 的j;lカh '" のIdζ 乙持 のも f曲b'
かえ瑚幅 とえ 時 'fi 用め 軍 Sεをて '^， る L、 他
sω万円末梢 40.5 38.1 :泊 7 お 8 15.5 9.5 3.6 (剖)0I l回 O
却0-4曲bPl 47.7 同 8 31.3 23.4 18.8 8.6 3.9 1叩
4冊~日加。万円 45.9 却 4 330 19.3 四 E 6.4 6.4 (!凹).1t冊。
同0-以)()万円 543 34.8 37.0 15.2 19.6 18.0 2.2 fl4凹6〉0l| 
600万円臼上 46.8 29.0 43.5 2'7.4 19.4 12.9 6.5 l曲。|
合 46.4 40.6 35.0 包 l 18.6 9.3 4.7 100 
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次に一戸建住宅を選択した理由についてみてみよう。
やはり 6つのカテコリーを考え.それに合わせて設問を
設けた。
〈カテゴリー〉 〈設問項目〉
(i)自由性一一一一一一・I哲築 ・改築ができる
(i)プライパシ一一一隣に気がねしなくてすむ
(i)木造;志向一一一一一 木造住宅の方が好きだから
(iv)象徴性一一一一ー 一・社会的地位をあらわす
(v)核地佐一一一一一一庭があるから
(vi)権利関係一一一一一 ・自分の土地建物がはっきりして
の明解さ いるから
全体として「隣に気がねをしなくてすむJという くプラ
イパシー〉を重んずる回答が多い。次いで「自分の土地建
物がはっきりしている」というく権利関係の明解さ入 「増
築 ・改築が自由にできる」という〈自由性〉を選択する割
合が高い。これを敷地規模別にみると表ー15のようにな
る。〈プライパシー〉を重んずるのは，どの層にも多くみ
られるが.特に敷地規模が60m'に満たない住宅に住む層
に強〈支持されている。このこと l:i， この!掃の人々の前
住宅と関連が深いと思われる。つまり，この層の人々は
前住宅が民営ft家であった割合が高しそこでの居住経
験が新しい住宅の選択にあたって. <プライパシー〉を重
んじるように影響を与えていると考えられる。またf:l'.
改築ができる」という〈自由性〉は，敷地規模が大きくなる
ほど回答Z仁は高くなる。また，この項目Ll:. ~反政 P巴とも
1来い関係がみられ.チ供が中学生.高校生である型にお
いて多く i選択され，家族のライフサイクルがある程度成
長し， もう一室欲しい，という要求を持っている層に多
〈選択されているといえよう。
ここで持家j選択理由と一戸建選択理由とをあわせて.
居住者の住宅取得能力との関係を巧察してみる。年収の
あまり多くない.i量借主年令の若い層では.f借家と 負18
表-15 鐙売住宅の敷地規模別一戸建選択理由
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があまりかわらないJし一戸建住宅だと「隣に気がねも
いらないJと.借家の代称住宅として建売住宅を選択して
いる。年収も世帯主年令も少し上がった中間層になると
「次に住みかえる時に有利Ji自分の土地・建物がはっきり
している」と〈財産性入〈権利関係の明解さ〉を重視してお
り，次に住みかえることを念頭においた選択をしている。
高収入で，家族別も成長している層になるとパ老後の保
証〉を住宅に求め.また地改築を考えるなと。現住宅への定
住志向がつかがわれる。
N.現住宅の評価
現住宅についてどのように評価しているかを.マンシ
ョン居住者については 3段階評価て1 建売住宅居住者に
は5段階評価で問うた。質問の表現はマンションと建売
住宅では少し異なっているが，評価項目の内容としては
充分比較しうる。評価項目は次のとおりである。
(i)住宅の1'l- -住宅の広き.間取り、日当り，風通し
住宅の設備.f主戸閉めj主音性
(i)立地条件一一通勤の使，通学の{札口物の{史
(i)オープン・スペース一一般地内の紘の状態.駐1ji場
の広きや利用のされ方，イ
供のi箆ぴ場.ちょっとした
運動をする場所
結#!ーを 6項目ずつ選んて¥図-5. 図-6に示した。
?ンションと建売住宅の居住者による現住宅評価は.よ
く似た傾向を示す。ともに評価の高かったのは「通勤の使」
「買物の使」といった立地による利便性である。また住戸
商wや敷地面積などの住宅の規絞によ って評価が変るの
は.i住宅の広さJi遮音性jといった住宅そのものの伐に
よるものであって，規伎が大きくなるにつれて評価も高
くなっている。
それに対して，オープンスペースに対する評価は{島、
特に建売住宅における「子供の遊ひ。場jの項目は，敷地規
模 100m'以上て'あっても不満の占める割合の方が満足よ
りも多<，建売住宅における周辺環境の不充分な状況が
あらわれているといえよう。
V.住みかえ予定
1. "7ンション居住者の住みかえ予定
全体としての住みかえ.あるいは定住志向をみると.
「ずっと住むつもりJが;10%，i当分ここに住むつもり」約
30%. i将来は移りたいJ36.8%.i近いうちに移りたいJ，
[移るj合わせて約15%である。7 ンション居住者の過半
数が住みかえ計画を持っており，特に近いうちに移りた
いとするものの15%が目立つ。持家といってもマンショ
ンの定住志向はあまり筒くはないようである。
次に，"7ンンヨンのランクと住みかえ予定の関述をみ
る。定住志向の高いのはAランク及びBランクの一部な
どランクの高い府に多くみられる。C，0ランクは定住
志向もあまり布くなく.そうかといって近いうちに住み
かえる計画があるわけでもない。また，ランクによって
はっきりと相違しているのは移転希望住宅である。Aラ
ンクて・は移転希望者の希望住宅は圧倒的に分譲7 ンンヨ
ンが多いが， s， C， 0ランクでは一戸建持家志向がは
っきりとみられる。Aランクの居住者lま?ンションを望
んでいるが.下位のC，0ランク層は一戸建住宅に移る
前の一時の住まいとして現住宅をとらえているといえよ
7。
表-16 ?ンション居住者の住みかえ予定と移転希望住宅
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面
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表ー17 建売住宅居住者の敷地面積別住みかえ予定
住 み
敷地 面 積 いずれ 住みかえたい
住みかえる がむずかしL、
E口h ，H 39.5 2宮8
50 ，( 未満 55.9 28.0 
印-60，(未様 40.8 35.0 
60-70，(末満 35.5 33.1 
70-80，(末議 36.4 34.8 
80 -100，(未満 32.6 30.4 
100 ，( 以上 27.5 7.8 
住戸規模との関連もみてみる。定住志向の高いのは，
規模の大きい住戸.特に80m'以上の住戸に多い。また39
m'以下の小規模の住戸にも12%の定住志向がみられるが
これは単身者居住であったり，セカンドハウス的利用の
住戸であると思われる。移転希望住宅をみると，50m'未
満の小住戸のものと， 9001'以上の規校の大き い住戸では
分譲マンション希望者が多く.50げから90m'の中規模の
クラスは一戸建持家の希望者が多い。
これらのことから言えるのは，マンションを好み，定
住しよう.あるいは移転しても再び分譲マンションに住
もうとしているのは，<'ンションの上位ランクのかなり
規模の大きい住戸に{主む層と.下位ランクで住戸商績は
小さいが，おそらく単身者居住あるいはセカンドハウス
的利用てコマンションという住戸タイプが住宅要求に7
ッチしている層と二種~nあるといえよっ。
2.建売住宅居住者の住みかえ予定
全体としての住みかえ，あるいは定住志向lをみると.
「このままで住み続けるJ25%.Iいずれ住みかえるj40%
「住みかえたいがむずかしいJ30%であった。「いずれ住み
かえるJと「住みかえたいがむずかししづという潜伝的志
向をあわせると 7書Ijに達し.これは?ンション居住者の
約半数が住みかえ志向であったのに比べて，それを上ま
わる住みかえ志向であるといえよう。
次に，敷地面積との相闘をみると，住みかえ，定住志
向とは比較的相関していることがわかる。特に 150m'未
満」では50%以上が住みかえると答えており，定住志向
は約 1割しかない。一方，110001' 以上Jの敷地てすま住み
かえると回答した人は 3:剖弱て二定住志向を持つ人が半
数にもなる。中聞の50m'から100m'の敷地面積の場合も，
面械が大きくなるにつれて定住志向が増してし、くのがわ
(務〉
i)' え 予 定
銭でかえて このままで その 他
£口斗 ~t 
住み続ける 住み続ける
3.9 24.4 2.3 
(483) 
lωQ_J 
4.3 10.8 1.1 100.0 
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かる。また住みかえの理由についてみるとJ住宅や敷地
に不満だから」が42.1%と主要な理由としてあげられて
いる。
これらのこととマンションの場合とを考えあわせると，
要するに住宅の住みかえを促す要因の大きなものとして
住宅の規模の狭さがあるといえるだろう。
ま と め
以上，調査結採の検討から，次のような点をまとめる
ことができる。
①居住者の属性
民間分綾住宅の居住者l;t.マンションと建売住宅では
かなり巽なった属性を持っている。マンション居住者は
世帯主の平均年・令38.3オで年収は約524万円である。(昭
和54年換算L職業はホワイトカ ラーが多<，管理職，専
門技術職，事務職の;割合が高い。建売住宅居住者は世帯
主の平均年令が42.1才で年収は約413万円(昭和54年換算)
と，マンションの世帯主に比べて年令が高し平均年収
が低くなっている。職業は，会社 ・団体役員が多しま
た個人業主，技能的 ・労務的職業などブルーカラーの占
める割合が高b、。また，家族型は?ンションでは単身者
居住が目立つこと， 30-39オの成人と 0-4オの幼児と
いう若い家族世帯が多いことが特徴的である。
②現在の持家住宅居住者の中には，本来ならば借家に住
むであろう人々が含まれている。この人々は，良質で低
家賃の借家が不足しているために，持家を選択せざるを
得ない状況に置かれている。そして，やっと購入した持
家ではあるが.住宅の広さや周辺の環境等に対して不満
を!恐じており，いずれは住みかえようと考えている。結
)ふまた住宅問題が再生産されることになろう。
梶浦他 :J乏問分譲住宅居住者の住宅選択行動
③現住宅の評価が高しまた定住性も高いのは，"ンシ
ョンも建売住宅もともに規模の大きい住宅に住んで与いる
層である。つまり， f主みかえか定住かを規定する要因と
して住宅規紋はかなり大きな意味を持っている。
@現症の住宅の選択理由としては.雄先住宅の場合':i，
I隣に気がねしなくていいjというプライパンー，独立性
を保てるところが評価されている。マンンヲンの場合は
「鍵ー ってψ気軽に外出できる」という往生活の自由さが評
価されている。またr'百二理がわずらわしくないJr干渉さ
れず気楽であるJという点もかなり評価されているが.
7 ンンヨンが共同生活の場として，また定住しうる住宅
として定荒してL、くためには，大きな問題をねJえている
考え方だといえよう。
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Summary 
We have studied the searching for housing by the residents in installment houses which have been provided by private 
sector. In this report we have treated two types of private residential housing : condominium and wooden detached 
house 
The conclusion is as fellows 
① There are several di仔erencesbetween resid巴ntsin condominium and those in wooden detach巴dhouse 
A : Incase of residents in condominium 
(1) The average age of householders is 38.3 years old 
(2) The average income of family is about 5，240，000 yen. (calculated in terms of price index in 1979) 
(3) The householders are mainly white.collar workers， for cxample chief of a section， chief of a department， technical 
expart and office worker 
(4) The remarkable types of family are a single family and a young family which is composed of chtldren In 0 -4 
years old and the par巴ntsin 30 -39 years old 
B : Incase of residents in wooden detached house 
(1) The average age of household巴rsis 42.1 years old， and older than that in condominium 
(2) The average income of family is about 4.130，000 yen， and cheeper than that in condominium 
(calculated in terms of price index in 1979) 
(3) The householders are mainly blue.collar workers， for example shop keeper， small factory owner and technical 
labor 
② Some resident of privately owned housing had originally lived in rental housing. On account of lack of rental 
housing with go吋 qualityand low rent bil， there is nothing but they sellect an owned housing. And s∞n they began 
to fel discount with width of the house or its outdoor amenities. Consequently， housing problem wil be reproduced 
agam 
????
-230ー i主 同- 'ず:
③ In large scale house. the residents in both condomimum and wooden detached house evaluate present house high 
and wil settle for a long time. After al， a scale of house has a large meaning as a regular faclor of permanent resi・
dence or movement 
④ As reasons for sellecting wooden detached house. keeping privacy or inde阿 ldenceis evaluated high. The other 
side. as reasons for sellecting condominium. freedom and easy of daily life is evaluated high 
( 12) 
